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Verksamhetsberittelse

Styrelsen informerar

Informationen i detta avsnitt, fram till "Forvaltningsberdittelsen”, ingar inte i den
lagstadgade informationsgivningen.

Denna separata del som vi kallar "Verksamhetsberdttelse" dr dmnad att ge fordjupad
information, utéver den lagstadgade, om fastigheten, foreningen och ekonomin till
medlemmar och andra intressenter.

Aret i korthet

Styrelsens policy nir det géller ekonomin ar att utnyttja det laga rantelaget till att géra regelbundna
amorteringar av lanen pa var fastighet. Amorteringarna har legat pa ca 500 000 kr per ar. Under 2016
skedde inga amorteringar pga lanens loptider. I stéllet amorterades 1 000 000 kr i borjan av 2017. Den totala
laneskulden uppgar 1 dag till 25,8 mkr.
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Styrelsen informerar om fastigheten

Fastighet och ligenhetsfordelning

Féreningens fastighet med beteckning Sicklaon 37:58, beldgen i Nacka kommun i Stockholms lén,
forvdrvades 2005-02-25. Pa fastigheten finns 2 bostadshus med byggar 2004(varav det ena bestar av 4
radhus) innehallande 35 lagenheter, varav samtliga dr bostadsratter. Fastighetens boyta uppgar till 3 475
kvm.

Ligenhetsfordelningen av de 35 lagenheterna ar som foljer:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
2 st 6 st 11 st 12 st 4 st 0 st

Gemensamhetsanliggningar, huvudmannaskapet tunnel och kaj

Saltsjoqvarns Samfillighetsforening (SQSF) har under flera ar férhandlat med Nacka kommun om
overforandet av tunnel och kaj till kommunen. Arbetet fortskrider om én i langsammare takt an 6nskat.
Enligt uppgift borjar man dock narma sig konkreta avtal for 6verforandet.

Fastighetsforsikring
Fastigheten ér fullviardesforsakrad inklusive bostadsrattstilldgg hos Trygg Hansa.

Fastighetsforvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har utférts av Arcada AB. Den tekniska forvaltningen har skotts av Renab
Férvaltning AB.

Underhall

- Nya tvittmaskiner har installerats

- Samtliga brandvamare har bytts genom Olle Norrbys forsorg

- Korridoren i kéllaren under radhusen har malats. Kostnaden har betalats av Samfilligheten

- Jan Bj6érkman och PG Andermo har uppdaterat underhallsplanen

- PG Andermo har installerat silverfiskfallor i tvattstuga och foreningslokal

- Nya vattenbesparande duschmunstycken och munstycken till kranar har installerats av Jan Bjérkman och
PG Andermo

- Nacka Energi har bytt foreningens elmatare

- GSM abonnemang har tecknats for hissarna genom TryggaHiss

- Golvet 1 foreningslokalen har fraschats upp och en storstidning har utforts av var stidentreprenér
- Bastuaggregat, duschslangar och duschmunstycken har bytts ut i foreningslokalen

- Fasaden har inspekterats och fotograferats

- Tva mindre skador pa fasaden har lagats
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Styrelsen informerar om foreningen

Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsféreningen registrerades 1997-04-18. Den nuvarande ekonomiska planen registrerades hos
Bolagsverket 2013-12-05. Nya stadgar har antagits pa ordinarie stimma 2015-05-19 och extra stimma
2015-12-06. Stadgarna registrerades av Bolagsverket 2016-03-29.

Styrelse

Under verksamhetsaret har styrelsen haft foljande sammansittning.

Bemndt Festin Ordférande

Olle Norrby Kassor

Svante Johansson Sekreterare

Jan Bjorkman Ledamot

Per-Goran Andermo Ledamot

Lars Lundahl Ledamot

Revisorer

Peter Johansson Auktoriserad revisor, Allegretto Revision AB

Valberedning

Jorma Taari Sammankallande
Lena Elison Ledamot

Ciro Vasquez Ledamot
Foreningsfragor

Styrelsen har under aret genomfort 10 protokollférda sammantriden, varav ett konstituerande méte 1
anslutning till stimman som hélls 2017-05-15

Avtal

Berendsen AB ( entrémattor)

Skelleftea Kraft AB ( Elleveranser)

Soderkyl (underhall av maskinerna i tvittstugan, avtalet ar gemensamt med Vistra och Inloppet)
Fortum vidrme har andrats till Bas 2018

Foljande avtal har forldngts i ett ar:

Renab Forvaltning (teknisk forvaltning)

SITA Sverige AB (grovsophdmtning)

Arcada AB (ckonomisk forvaltning)

Inspecta (hissbesiktning)

Ownit Bredband AB (bredbandsavtal)

ComHem (TV nitet och analoga kanaler)

Fixit AB (tidigare LC stad, fastighetsstadning)
Soderlas (licens och underhallsavtal ( nyckelsystem)
TryggaHiss AB (hissavtal)

Avtal med Telia avseende porttelefoner och hissar har sagts upp.
Garaget __
Garaget Inloppet , som dgs gemensamt av Brf Ostra och Vistra Saltsjon samt Brf Inloppet ingar i GA 92

och forvaltas av SQSF. Féreningen erhaller kvartalsvis information om beldggningsgrad. Intakterna fordelas
mellan deldgarna. Avdrag gors for Q-parks kostnader.

Fry,
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Tridgardsgruppen

Tillsammans med brf Vistra Saltsjon finns en tradgardsgrupp vilkens uppgift ar att skapa trivsel genom att
se till att den gemensamma garden och marken niarmast foreningarnas byggnader halls vélvardade. Vid tva
tillfdllen per ar samlar gruppen intresserade medlemmar for att hjalpa till med allmén stidning,
ograsbekdmpning, beskdming och gédsling mm. Néastan halften av de tva foreningarnas medlemmar brukar
delta vilket gott och vil ricker till. De tva eftermiddagarna avslutas med uppskattad korvgrillning. I 6vrigt
ser tradgardsgruppen lépande till att de stora planteringskrukorna halls snygga och kompletteras infor nya
arstider. En annan aterkommande uppgift ar att inférskaffa en julgran varje ar med fungerande belysning.

Grannsamverkan

Ombud for Grannsamverkan i Brf Ostra Saltsjon &r PG Andermo och Anders Beckman. Bista sittet att
forebygga brott alternativt att fa en person gripen och domd for brott ar att vara observant pa osedvanliga
hindelser och pa okénda personer i vart nirmaste bostadsomrade. Likasa att vi omedelbart meddelar PG
Andermo om vi blivit av med en bricka (“tag”) till entréportarna. Den férlorade brickan kommer da att
avprogrammeras och kan dérefter inte ldngre anvandas for laséppning.

Den som patraffar en averkan, skadegorelse, forlust o dyl. 1 var fastighet gor sjélv en anmalan till
Polismyndigheten, eftersom denne antas ha den bésta kinnedomen (enklast via internet) kring
omstindigheter och detaljer. Dessutom ber vi att handelsen dven rapporteras till nagot av ombuden, enligt
ovan. Typen av brott, tidpunkt fér observation och var brottet skett ger bostadsrittsforeningen underlag att,
om mojligt, sitta in férebyggande atgirder. Uppgifterna ger oss ocksa en bild av omradets s.k. svaga
punkter. Att atgarda skador ar alltid ekonomiskt kdnnbart.

Vi uppmanar alla nya medlemmar att ta del av informationen i den gula parmen, Grannsamverkan, som
ligger i foreningslokalen. Vanligen, lagg tillbaks parmen sa snart ni last igenom den. Dér finns manga bra
tips!

Ovrigt

PG Andermo har uppdaterat foreningens rutiner, egenkontrollprogram och rutiner for nya medlemmar.
Vattenbesparande atgarder har sank vattenforbrukningen med ca 12%. Det innebdr att investeringen
betalade sig pa ca sex manader.

Nya tvittmaskiner har sankt kallvattenforbrukningen med ca 37 % och varmvattenférbrukningen med
cal7%

Ligenhetsoverlitelser
Under aret har en 6verlatelse skett.

Andrahandsuthyrningar
En andrahandsuthyrming har beviljats under aret. Féreningen har en andrahandsuthyring totalt. Féreningen
tar ut en arlig avgift vid andrahandsuthyming som uppgar till maximalt 10% av ett prisbasbelopp.

Styrelsens policy for andrahandsuthymingar ar att folja lagen. For att upplata bostadsrétten 1 andra hand
krivs skal, till exempel tillfalligt arbete eller tillfélliga studier pa annan ort dd medlemmen under en
tidsbestamd period inte har mojlighet att bo i lagenheten. Nyttjanderatten till ligenhet som innehas med
bostadsritt 4ar forverkad och foreningen saledes berittigad att uppsdga bostadsrattshavaren till avflyttning,
om lagenheten utan styrelsens tillstand hyrs ut 1 andra hand.
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Styrelsen informerar om ekonomin

Arsavgifter
Arsavgifterna foriandrades senast 2008-01-01 genom en héjning med 5 procent.

Enligt foreningens stadgar skall bostadsrattsinnehavarna betala arsavgift for finansiering av foreningens
kostnader. Férdelningen av arsavgifterna dr baserad pa ldgenheternas andelstal och det ar styrelsen som
beslutar om édndring av arsavgifterna.

Finansiering

Foreningen sparar for narvarande tillfredsstiallande reserver for framtida underhall och dessa reserver
placeras primért genom att amortera pa lanen och pa sa vis spara rantekostnader. Nar storre underhall skall
genomforas kommer pengarna behdva lanas upp igen.

En forening kan generellt finansiera storre framtida underhall pa tre siitt:

1. Genom att sjalv spara ihop reserverna som behovs. Detta gors genom att ta ut rittvisa avgifter som utéver
|6pande driftsutgifter aven tacker arligt slitage av byggnad. Slitage-ersattningen genererar reserver for att
atgérda slitaget (framtida underhall).

2. Genom att ta upp nya lan 1 banken om det finns ett belaningsutrymme i fastigheten.

3.Genom att medlemmarna limnar kapitaltillskott till foreningen.

Belining
Foreningens lan per 31 december 2017 var 25,8 mkr d.v.s. 36 % av det nya taxeringsvérdet.

Foéreningens lan vid foérvarvet av fastigheten var 34 mkr, vilket det finns fastighetsinteckningar for, och
uppgick da till berdknade 68 % av taxeringsvardet.

Skulder till kreditinstitut:

SEB 35544577 fastrinta 1,21% forfallodag 191028 8410000
SEB 35544526 rorlig ranta 0,83% Stibor 90 9 825 000
SEB 29512779 rorlig rdnta 0,95% Stibor 90 7 600 000
Summa: 25 835000

Foreningen har under 2017 amorterat 1 miljon kr.

Taxeringsvirde

Fastigheten &r taxerad till 72 400 000 kr, varav markvérde 22 400 000 kr och byggnaderna

50 000 000 kr. Taxeringsvardet faststalls var tredje ar av skatteverket och speglar generellt 75 % av
marknadsvérdet pa fastigheten, som om det vore ett hyreshus.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt

Foreningen betalar for narvarande halv fastighetsavgift. Hel avgift for ar 2017 har varit 1 315 kr per
bostadsldgenhet. For lokaler betalas fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvirdet for lokaler.

A
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Nyckeltal

2017 2016 2015 2014
Arsavgift kr / kvm bostadsrittsyta 681 681 681 681
Totala intdkter kr / kvm byggnadsyta 879 847 883 865
Avskrivningar kr / kvm byggnadsyta 370 373 365 365
Bankskuld kr / kvm bostadsrittsyta 7435 7722 7722 8 154
Belaningsgrad % (skuld / tax-varde) 36 37 40 43
Underhallsoverskott kr / kvm byggnadsyta 358 312 306 215
Avsittning underhallsfond kr / kvm byggnadsyta 57 35 35 35
Totala underhallsreserver 1 tkr 22 430 21330 20 247 19 136

(Bostadsrittsyta 3 475 kvm tillika by ggnadsyta)

Nyckeltalsdefinitioner
Arsavgift kr / kvm bostadsrattsyta
Anger den genomsnittliga uttagna arsavgiften av medlemmarna under éret per kvadratmeter total bostadsrattsyta.

Totala intdkter ki / kvm byggnadsyta
Anger féreningens totala intékter per kvadratmeter av den totala by ggnadsytan. Intikterna skall dels ticka de arliga
utgifterna och bor dels ticka de beriknade kostnaderna for arets slitage pa fastigheten..

Avskrivningar kr / kvin byggnadsyta
Avskrivningar r en kostnad som inte genererar en utbetalning. Férutsatt att foreningens resultat ticker avskrivningarna
ger nyckeltalet en bild av hur stora resurser avskrivningarna skapar f6r framtida underhall.

Bankskuld kv / kvm bostadsrdtisyta
Ger en bild av medlemmarnas andel av foreningens banklan per kvadratmeter bostadsrittsyta.

Belaningsgrad % (skuld / tax-virde)
Ger en bild av foreningens skuldsittning i forhéallande till ett marknadsvirde (tax virde uppskattas till 75% av ett
marknadsvirde)

Underhallséverskott kr / kvim byggnadsyta
Ger en bild av om foreningens intékter utéver att ticka utgifterna dven ricker till reserver for framtida underhall.

Avsdtning underhallsfond kr / kvin byggnadsyta
Forutsatt att foreningens resultat 4r positivt och tacker avsittningen till underhallsfond enligt stadgarna ger nyckeltalet
en bild av hur stora resurser underhallsfonden skapar for framtida underhall.

Totala underhallsreserver i tkr
Nvckeltalet anger de totala reserverna som foreningens ekonomi har genererat under aren och som aterstéar och kan

anviindas for framtida underhall. Reserven bestar av fyra reservgenererande poster; Ackumulerade avskrivningar, Fond
for yttre underhall, Balanserade resultat fran tidigare &r och erhallna. Upplatelseavgifter for tidigare hyresratter upplats
med bostadsritt.
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Styrelsen for Brf Ostra Saltsjon far harmed avge arsredovisning for ridkenskapsaret 2017.

Arsredovisningen &r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse

Med "Forvaltningsberdttelsen" borjar den lagstadgade informationsgivningen.

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter for permanent boende till utnyttjande utan tidsbegransning. Bostadsrétt dr den ritt
i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrittshavare. Foreningen ar ett privatbostadsforetag (s k dkta bostadsrattsforening).

Foreningen har sitt sate 1 Nacka.

Medlemsinformation

Féreningen har 35 medlemsligenheter. Vid arets borjan hade foreningen 58 medlemmar. Under aret har 1
dverlatelse skett och 2 medlemmar har dirav beviljats uttrdde och 2 personer beviljats intrdde med nytt
medlemsskap. Vid arets slut uppgar medlemsantalet till 58 medlemmar.

Flerarsoversikt (Tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning 3055 2 942 2972 2 943 2 986
Resultat efter finansiella poster -185 -214 -315 -538 389
Soliditet (%) 83 83 83 82 81

Forindring av eget kapital (Tkr)

Fond for
Medlems- Upplitelse- yitre Balanserat Arets Totalt
insatser avgift underhill resultat resultat

Belopp vid arets ingang 114 897 12 766 1519 869 -214 129 838
Disposition av
foregaende
ars resultat: 200 -413 214 0
Arets resultat -185 -185

Belopp vid drets utgang 114 897 12 766 1719 456 -185 129 652
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 455 634

arets forlust -185 087
270 547

disponeras sa att

Avsittning till fond for yttre underhall 240 000

1 ny rikning overfores 30547
270 547

9 (18)

Avsittning till fond for yttre underhall skall enligt stadgama ske med belopp enligt underhallsplan om sadan

finns upprittad. [ annat fall skall avsittning ske med belopp som har beslutats om och redovisats i

foreningens budget.

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med

tilldiggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsittning
Summa rérelseintikter

Rorelsekostnader

Drifts- och underhallskostnader

Forvaltnings- och 6vriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivning av materiella anldggningstillgangar
Summa rérelsekostnader

Rérelseresultat
Finansiella poster
Riénteintakter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Avrets resultat

Not 2017-01-01
-2017-12-31

3 055 390

1 3 055 390
0.3 0.5 -1538 714
6 -102 157
7 -61 372
-1 285299

-2 987 542

67 848

13

8 -252 948
-252 935

-185 087

9 -185 087
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2016-01-01
-2016-12-31

2941 915
2941915

-1 505 852
-98 131
-47 239

-1296 639

-2 947 861

-5 946
163

-207 875
-207 712

-213 658

-213 658



Brf Ostra Saltsjoén
Org.nr 769602-1653

Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliiggningstillgdngar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts, hyres- och kundfordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

2017-12-31

154 129 749
0
154 129 749

154 129 749

311

71 109
260 643
332 063
1609517

1941 580

156 071 329
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2016-12-31

155 415 048
0
155415 048

155 415 048

102 514
59936
143 701
306 151
1 549 846

1 855 997

157 271 045
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

12
13

2017-12-31

127 663 000
1718 880
129 381 880

455 634
-185 087
270 547

129 652 427

25 835 000

0

182 966
123 795
37617
239 524
583 902

156 071 329
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2016-12-31

127 663 000
1519 080
129 182 080

869 092
-213 658
655 434

129 837 514

25 835 000

1 000 000
161 545
122 031

30 405
284 550
1598 531

157 271 045
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Noter
Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Byggnader 1%/ 100 ar
Inventarier, verktyg och installationer 10%/ 10 ar

Not 1 Rorelseintikter

2017 2016
Arsavgifter 2367 748 2367 749
Parkeringsintakter 372 730 333304
Elintdkter 111 850 119 159
Fakturerade kostnader 195 210 112 149
Intakter 6verlatelse/pant (motsvaras av kostnad) 3360 5118
Intékter avgift andrahandsuthyrming 4 480 4430
Oresutjimning 12 6
3 055 390 2941915

Not 2 Fastighetsskotsel
2017 2016
Fastighetsskotsel 41692 41050
Stédning 66 228 66 224
Snorgjning 5313 5188
Mattvitt 22 388 22724
Hiss 9719 7924
Fastighetsskotsel gard 18 194 16 133
Ovrig fastighetsskétsel / forbrukningsmaterial 15362 23 153
OVK ( Obligatorisk Ventilations Kontroll) 0 48 425

178 896 230 821
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Not 3 Reparationer

Reparation gemensamhetsutrymmen
Reparation tvittstuga

Reparation hiss

Reparation VVS

Reparation las

Reparation elinstallationer
Reparation byggnad

Vattenskada

Not 4 Periodiskt underhaill

Periodiskt underhall byggnad

Periodiskt underhéll gemensamma utrymmen
Periodiskt underhall tvittstuga

Periodiskt underhall installationer

Periodiskt underhall hiss

Not 5 Drifts- och taxebundna kostnader

Fastighetsel

Uppvarmning

Vattenkostnader

Sophantering

Forsikring

Samfallighetsavgift
Kommunikation (TV, Tele, IT)
Fastighetsskatt

2017

2508
7167
17 964
3363
2036
3697
2774

39 509

2017

17 180
12 500
90 125
12915
10 000
142 720

2017

226 255
422259
124 703
16 228

57 159
196 360
71904
62 720
1177 588
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2016

0

9679
56 266
5494

0

11 949
0
21674
105 062

2016

ScC oo oo o

2016

214 950
422 937
119 789
10 753

52 296
211220
76 9438
61 075
1169 968
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Not 6 Forvaltnings- och externa kostnader

2017 2016
Forvaltningsarvode ekonomisk forvaltning 48 112 47 592
Revisionsarvode (extemn) 18 562 20 625
Kostnader for stimma 10 093 4 366
Bankkostnader 3072 2 657
Pant & dverlatelsekostnad (motsvaras av intikt) 3 360 5118
Ovriga forvaltningskostnader 18 958 17 773
102 157 98 131
Not 7 Personalkostnader
Foreningen har ingen anstélld personal
2017 2016
Styrelsearvoden 50304 38 600
Sociala avgifter 11068 8 639
61 372 47 239
Not 8 Riintekostnader
2017 2016
Laneréntor 252 442 207 619
Ovriga rintor och finansiella kostnader 506 256
252948 207 875

Not 9 Arets resultat

Uppstallningen nedan justerar arets resultat for periodiskt aterkommande underhallskostnader samt
bokféringsmassigt berdknade avskrivningskostnader. Det justerade resultatet bendmns
"Underhallséverskott" och bor visa pa ett Gverskott for att skapa reserver for framtida underhall samt
indikera att medlemmar bidrar rimligt till att betala for arets slitage pa fastigheten.

2017 2016
Arets resultat -185 087 -213 658
Justering for berdknade avskrivningskostnader 1285299 1296 639
Justering for arets kostnad periodiskt underhall byggnad 142 720 0
Underhallsoverskott 1242932 1 082 981

Byggnadsytan 4r 3 475 kv vilket ger ett underhallséverskott om 358 kr/kvm (312 kr/kvm)

Hur stor underhallséverskottet bor vara beror bl a pa byggnadens kvalitet men det bor sannolikt ligga i
intervallet 100-200 kr/kvm for att indikera att foreningen har en rimlig avgiftsniva.

v
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Not 10 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden
Inkép
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde
Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvirden mark

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2017-12-31
161 630 664
161 630 664

-6215616
-1 285299

-7 500 915
154 129 749

50 000 000

22 400 000

72 400 000
113 029 749

41 100 000
154 129 749

2017-12-31

173 829
173 829

-173 829

-173 829
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2016-12-31

161 462 000
168 664
161 630 664

-4 934 533
-1 281 083
-6 215 616

155415048

50 000 000
22 400 000
72 400 000

114 315 048
41 100 000
155 415 048

2016-12-31

173 829
173 829

-158 273
-15 556
-173 829
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Not 12 Langfristiga skulder

2017-12-31
Skulder som ska betalas senare dn fem ar efter balansdagen 25 835 000
25 835 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.
Riintesats Datum for Lanebelopp
Langivare %o rintefindring 2017-12-31
SEB 0,83 Stibor 90 9 825 000
SEB 0,95 Stibor 90 7 600 000
SEB 1,21 2019-10-28 8 410 000
25 835000
Kortfristig del av langfristig
skuld 0
Not 14 Stiilllda siikerheter
2017-12-31
Fastighetsinteckning 34 000 000
34 000 000

17 (18)

2016-12-31

25 835 000
25 835 000

Lanebelopp
2016-12-31

10 825 000
7 600 000
8 410 000

26 835 000

1 000 000

2016-12-31

34 000 000
34 000 000

71
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Revision
Revisionsberattelse

Till foreningsstimman i Brf Ostra Saltsjon
Org.nr 769602-1653

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Ostra Saltsjon for rakenskapséret 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 2017-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer 4r nddvandig for att
uppritta en rsredovisning som inte innehaller négra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens férmaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa ir tillimpligt, om forhallanden som kan péverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ir att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida érsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sékerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller fel och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

Brf Ostra Saltsjon, Org.nr 769602-1653
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Revision
- identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsdtgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhimtar revisionsbevis som ir tillrdckliga och indamélsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre @n for en vésentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgérder som ér limpliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sidana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fésta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ér otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utviirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om drsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
sitt som ger en rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Ostra Saltsjon for rakenskapsaret 2017 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrdckliga och indamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Brf Ostra Saltsjon, Org.nr 769602-1653



33)

l Allegretto

Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlif@wsion
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pd storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation r utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i ndgot
viisentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte 4r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pd min professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pd sidana atgarder, omraden och
forhallanden som dr visentliga for verksamheten och dér avsteg och Svertrédelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ér relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

den 14 maj 2018

eter Johansson
Auktoriserad revisor
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